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Stellungnahme

Mit Schreiben vom 25.03.2010 hat mich die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben beauf-

tragt, zu dem folgenden Problembereich eine Stellungnahme abzugeben:

. Wertermittlung bei der Privatisierung landwirtschaftlicher Flachen im Rahmen des Aus-
gleichsleistungsgesetzes einschliellich Flachenerwerbsverordnung und der EU-Mitteilung
vom 10.07.1997 sowie praktische Anwendung von Erkenntnissen zum Werteinfluss wesentli-
cher Eigenschaften des Verkaufsobjektes, insbesondere des Flachenumfangs, bei der Werter-

mittlung®.

Fur den Direktverkauf (d.h. ohne vorangegangene Ausschreibung) landwirtschaftlicher Fl&-
chen durch die BVVG an entsprechend anspruchsberechtigte Pachter ist der Verkehrswert zu
bestimmen. Denn der Verkaufspreis soll dem aktuellen Verkehrswert entsprechen. Das glei-
che gilt zurzeit fur den weiterhin moglichen Verkauf an Alteigentiimer, wobei hier ein Ab-
schlag von 35% vom Verkehrswert vorgenommen wird. (8 3 Abs. 7 AusglLeistG). Zur Ver-
einfachung der Ermittlung der Verkehrswerte der Flachen konnen grundsatzlich regionale
Wertansétze in Betracht kommen — allerdings nur, wenn damit die Verkehrswerte sachlich
zutreffend und zeitlich aktuell getroffen werden. In der jlingeren Vergangenheit war dies nicht
immer der Fall. Deshalb sieht die novellierte Flachenerwerbsverordnung vom 03.07.2009 in
8 5 Abs. 1 Folgendes vor: ,,Wenn tatsachliche Anhaltspunkte daftir vorliegen, dass die regio-
nalen Wertansatze als Ermittlungsgrundlage ungeeignet sind, unterbreitet die Privatisierungs-
stelle ein die Wertentwicklung bertcksichtigendes Angebot. Kommt eine Einigung nicht zu-
stande, konnen der Kaufbewerber oder die Privatisierungsstelle eine Bestimmung des Ver-
kehrswertes durch ein Verkehrswertgutachten des nach § 192 des Baugesetzbuches eingerich-

teten und ortlich zustéandigen Gutachterausschusses oder eines offentlich bestellten und verei-



digten Sachversténdigen, bei dem auch die aktuelle Wertentwicklung nach Bieterverfahren fir

vergleichbare Flachen fir die Verkehrswertermittlung heranzuziehen ist, verlangen.*

Wenn also regionale Wertansétze nicht in Betracht kommen, dann liegt die Aufgabe der Er-
mittlung eines zutreffenden Verkehrswertes im Einzelfall zunéchst bei der BVVG. Wenn auf
dessen Grundlage eine Einigung nicht zustande kommt, besteht auch fiir den angerufenen
Gutachterausschuss oder den beauftragten Sachverstandigen die Aufgabe, den zutreffenden
Verkehrswert zu ermitteln. Die folgenden Ausfiihrungen haben daher alle drei der potenziel-
len Wertermittler im Blick. Die Ausfuhrungen werden in zwei Bereiche gegliedert:

- Die grundsétzliche Ausfillung des Verkehrswertkonzepts
und
- die Durchfiihrung der Wertermittlung unter besonderer Berucksichtigung der mir vor-

liegenden statistischen Auswertungen der BVVG.

Die grundsatzliche Ausfullung des Verkehrswertkonzepts

Die Ermittlung des Verkehrswertes orientiert sich in Deutschland ublicherweise an der Defi-
nition des §8 194 Baugesetzbuch: ,,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen

ware.“

Fur die hier anstehenden Wertermittlungen ist jedoch auch die Grundstiicksmitteilung der EU
vom 10.07.1997 (Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei
Verkaufen von Bauten oder Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand) zu bericksichtigen.
Danach gilt fir den Verkauf ohne bedingungsfreies Bieterverfahren, was fur die Direktver-
kaufe zutrifft, dass der Marktwert auf der Grundlage allgemein anerkannter Marktindikatoren
und Bewertungsstandards zu ermitteln ist. Dabei wird der Marktwert folgendermalien defi-
niert: ,,Unter Marktwert ist der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung aufgrund

eines privatrechtlichen Vertrages tber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswil-



ligen Verkdufer und einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen Kaufer
unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, wobei das Grundstiick offen am Markt angeboten
wurde, die Marktverhéltnisse einer ordnungsgemafen VerduRerung nicht im Wege stehen und
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfuigung steht.” Hier-
zu ist zunéchst anzumerken, dass das Wort ,,wobei* richtigerweise durch das Wort ,,dass* und
das Wort ,,wurde* durch ,,wirde* ersetzt werden missten. Es handelt sich m.E. um eine unzu-
treffende Ubersetzung. Denn bei einem Verkauf ohne bedingungsfreies Bieterverfahren wird
das Grundstiick gerade nicht offen am Markt angeboten. Bei der Wertermittlung muss jedoch
die Frage beantwortet werden, welchen Preis das Grundstiick im Falle eines offenen Angebots
am Markt voraussichtlich erbringen wirde. Es muss also ein offenes Angebot, wie z.B. bei
Ausschreibungen, simuliert werden. Dies ist namlich der wesentliche Punkt, um den die prak-
tische Handhabung der allgemeinen Vorschrift des § 194 BauGB zur Ermittlung des Ver-

kehrswertes im Zusammenhang mit dem hier vorliegenden Bewertungsanlass zu erganzen ist.

In der Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB sind die Verfahren zur Anbahnung
des Verkaufs/Kaufs eines Grundstiicks nicht ausdriicklich erwahnt. Der angefuhrte ,,gew06hn-
liche Geschaftsverkehr* beinhaltet die breite Palette der moglichen Anbahnungsverfahren.
Das konnen breit gestreute Angebotsverfahren sein wie Ausschreibungen mit der Einforde-
rung von Preisgeboten, Anzeigen in geeigneten Zeitschriften mit der Aufforderung zur Kon-
taktaufnahme oder auch die Vermittlung durch regionalweit tatige Makler. Es kdnnen aber
auch weniger breit gestreute Verfahren sein wie der Direktverkauf an den P&chter einer Fla-
che ohne die Einholung vergleichbarer Angebote, die direkte Kontaktaufnahme des Verkéu-
fers mit potenziellen 6rtlichen Interessenten oder auch die Vermittlung tber landwirtschaftli-
che Berater. Neben der Kontaktsuche durch Verkaufer von Grundstucken kann auch die Kon-
taktsuche durch Nachfrager vorkommen. So kdnnen diese potenzielle Verk&ufer ansprechen
oder nach ihnen durch entsprechende Anzeigen suchen. Wenn im Rahmen des Vergleichs-
wertverfahrens (88 13, 14 Wertermittlungsverordnung) realisierte Verkaufspreise herangezo-
gen werden, dann konnen sie das Ergebnis dieser unterschiedlichen Anbahnungsverfahren
sein. Deren Gewicht schlégt sich implizit in der Preissammlung nieder. Dies ist fir die ubli-

chen Bewertungsanldsse auch sachlich richtig.

Wenn beispielsweise im Rahmen einer Erbauseinandersetzung ein Erbe, der ein Grundstiick
ubernimmt, die Gbrigen Erben auf der Grundlage des Verkehrswertes abzufinden hat, dann

sollte der verpflichtete Erbe nicht nur auf ein bestimmtes Verkaufsverfahren verwiesen wer-



den, an dem sich dann die Wertermittlung orientiert. Vielmehr sollte ihm aus Sicherheits- und
Fairnessgrinden die breite Palette von Anbahnungsverfahren zur Verfligung stehen. Analog
sollte ein von einem Landentzug betroffener bei der Bemessung der Geldentschadigung fiir
den Substanzverlust im Hinblick auf die (gedachte) Wiederbeschaffung auf die Breite des
Marktes verwiesen werden und nicht eine besonders teure Wiederbeschaffungsvariante (z.B.
uber Ausschreibungen) geltend machen kénnen. Fir die beiden genannten Bewertungsanlasse
kann es unter sonst gleichen Bedingungen nur einen Verkehrswert geben. Dasselbe gilt fiir
weitere Anldsse wie Zwangsversteigungen oder die Ermittlung des gemeinen Wertes (iden-
tisch mit dem Verkehrswert — § 9 Bewertungsgesetz) fur steuerliche Zwecke. Auch ist der
Verkehrswert gemél § 194 BauGB die Einstiegsorientierung bei der Planung eines Verkaufs

oder Kaufs.

Bei einem Verkauf von Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand dagegen unterliegt die Er-
mittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) beziglich der Daten einer einschrankenden Be-
dingung. Wie oben ausgefiihrt wurde, ist die Frage zu beantworten, welchen Verkaufspreis
ein Grundstuck im Falle sog. offener Angebotsverfahren wie Ausschreibungen, Anzeigen zur
Kontaktaufnahme und Vermittlung durch breit tatige Makler voraussichtlich erbringen wirde.
Folglich sind nur Vergleichspreise, die aufgrund solcher Anbahnungsverfahren zustande ge-
kommen sind, im Rahmen des Vergleichswertverfahrens heranzuziehen. Preise infolge der
anderen Anbahnungsverfahren scheiden dagegen aus. Im Hinblick auf eine beihilfefreie
Wertermittlung steht das EU-Recht (Grundstiicksmitteilung) tber dem nationalen Recht
(8 194 BauGB).

Speziell fur die Ermittlung des Verkehrswertes fir Direktverkdufe der BVVG ergibt sich dar-
aus Folgendes: Die preislichen Ausschreibungsergebnisse der BVVG sind grundsétzlich far
das Vergleichswertverfahren geeignet. Die bei Verkaufen ausschlieBlich unter anderen Markit-
teilnehmern (sog. Drittverkdufen) verwirklichten Preise sind dagegen nur insoweit geeignet,
wie sie aus offenen Angebotsverfahren resultieren. Falls fir vorgefundene Preise bekannt ist,
dass diese Bedingung erfullt ist, kdnnen sie bei Vergleichbarkeit der verduRerten Objekte mit
dem zu bewertenden fur das Vergleichswertverfahren verwendet werden. Falls dagegen be-
kannt ist, dass Preise nicht aus offenen Angebotsverfahren stammen, sind sie bei dem hier
anstehenden Zweck nicht verwendbar. Oft ist jedoch weder das eine noch das andere bekannt.
Dann ist die Heranziehung der entsprechenden Preise zweifelhaft. Bei strenger formaler An-



wendung der EU-Vorschriften wéren sie nicht verwendbar. Dies ist auch durch irgendwelche
Gewichtungen im Verhéltnis zu den Preisen aus offenen Angebotsverfahren nicht heilbar.

Wie oben ausgefihrt, sient 8 5 Abs. 1 FIErwV vor, dass auch [Hervorhebung durch den Ver-
fasser] die aktuelle Wertentwicklung nach Bieterverfahren fur vergleichbare Flachen fir die
Verkehrswertermittlung heranzuziehen ist. Das ,,auch® bedeutet im Umkehrschluss, dass auch
die Preise aus Drittverkdufen heranzuziehen sind. Diese mussten jedoch in der zuvor skizzier-
ten Weise selektiert werden. Wenn man es genau nimmt, kdnnten nur Preise aus offenen An-
gebotsverfahren herangezogen werden. Dies kdnnte kiinftig dadurch verwirklicht werden,
dass die Gutachterausschusse zusatzlich zu den bisher abgefragten Merkmalen der Verkaufs-
falle auch nach dem Angebotsverfahren fragen. Dabei waren lediglich die beiden folgenden

Alternativen zu unterscheiden:

- Verkauf nach einem offenen Angebotsverfahren (Ausschreibung mit Gebotseinholung,
Anzeigen zur Kontaktaufnahme und Vermittlung durch breit tatige Makler. Die Aufzéh-

lung sollte abschlieRend sein.)

- Verkauf nach einem nicht offenen Verfahren (z.B. Verkauf an den Péachter ohne Einho-
lung von Alternativangeboten, Verkauf durch direkte Ansprache von Interessenten, Ver-
mittlung durch Berater, Reaktion auf Suchanzeigen von Interessenten, Reaktion auf Di-
rektansprache von Interessenten, u.a. Diese Aufzéhlung sollte nicht abschlieRend, sondern

nach hinten offen sein).

Vermutlich besteht eine positive Korrelation zwischen der GroRe verduBerter Flachen und
dem Angebotsverfahren. Je groRRer eine Flache, desto hoher die Wahrscheinlichkeit, dass ein
offenes Verfahren zugrunde liegt. Da Vermutungen jedoch keine gute Informationsgrundlage
sind, kann bei dringendem Datenbedarf méglicherweise bei den Betroffenen nachgefragt wer-
den. Dies steht bei Drittverkdufen, um die es hier geht, der BVVG nicht offen, einzelnen
Sachverstandigen jedoch in Grenzen. Was im Lichte des EU-Rechts jedoch nicht vertretbar
ist, ist die besonders bei der Bewertung kleiner Flachen ansonsten naheliegende jedoch unkri-
tische Heranziehung der oft in groRerer Zahl vorliegenden Preise aus Drittverkaufen.

Wie aus den vorangehenden Ausfiihrungen hervorgeht, ist die Einschétzung des Verkehrswer-
tes (Marktwertes) zur Ermittlung eines beilhilfefreien Kaufpreises keine Frage der Methode,
sondern der Daten. Das Vergleichswertverfahren kann in den tblichen Formen angewendet



werden. Jedoch mussen die Vergleichspreise den aufgefiihrten Bedingungen entsprechen.
Soweit Vergleichspreise von Drittverkdufen aus offenen Angebotsverfahren resultieren und
bei den gehandelten Objekten hinreichende Vergleichbarkeit (besonders hinsichtlich der Gro-
Re) mit Verkaufen der BVVG besteht, kdnnen die Preise gleichgewichtig mit denen der
BVVG in das Vergleichswertverfahren einflieBen. Denn dann sind die Bedingungen sowohl

der Grundstiicksmitteilung der EU als auch der Flachenerwerbsverordnung formal erfillt.

Bezliglich der Daten ist noch Folgendes zu erdrtern: Die BVVG verfligt im Vergleich zu den
Preisen aus Drittverkdaufen tiber einen weiteren Datenpool. Denn sie hat nicht nur die Kauf-
preise bzw. die Hochstgebote (bei alternativer Verpachtung) aus Ausschreibungen, sondern
auch noch die nachrangigen Preisgebote. Diese Preisgebote konnten in die Wertfindung fir
die Direktverkdufe einbezogen werden. Allerdings sind die Preisgebote statistisch nicht in der
gleichen Weise zu behandeln wie realisierte Kaufpreise der BVVG und anderer. Bei der
Auswertung vorgefundener also realisierter Preise wird i.d.R. letztlich auf eine Art Mittel-
wertbildung abgezielt. Dieses wire fiir nachrangige Preisgebote aufgrund folgender Uberle-
gungen sachlich nicht richtig: Wenn nach einer Ausschreibung und Verkauf nach Hochstge-
bot erneut ein ahnliches Objekt ausgeschrieben wird und der bisherige Kaufer kein Interesse
mehr hat, dann kommen das bisherige Zweit- oder Drittgebot in Betracht und nicht etwa der
Durchschnitt aller Gebote eines Angebotes. Entsprechendes gilt fur die Félle, in denen es
nicht zum Verkauf, sondern zur Verpachtung kam. In diesen Féllen sind neben dem Hdochst-
gebot, das bereits wie realisierte Kaufpreise in den statistischen Auswertungen berticksichtigt
wird, auch nur das Zweit- und Drittgebot informativ. Bedeutsam flr eine Erweiterung der
Datenbasis sind also nur die Zweit- und Drittgebote. Sie signalisieren (neben dem bereits be-
ricksichtigten Hochstgebot bei alternativer Verpachtung) das Nachfragepotenzial im Falle des
Angebots &hnlicher Objekte. Die Zweit- und Drittgebote wéren dann in die Wertermittlung
genauso einzubeziehen wie realisierte Kaufpreise bzw. Hoéchstgebote. D.h., sie wirden in
statistische Auswertungen wie Mittelwertbildungen und die Ableitung von Streuungsmalien
wie ggf. auch in Regressionsrechnungen in gleicher Weise eingehen. Teilweise ist das ja be-
reits heute der Fall. Der Einbezug der Zweit- und Drittgebote bei der BVVG hétte folgende

Auswirkungen:

- Die zentrale Frage, welchen Preis die BVVG im Falle einer Ausschreibung anstelle des
Direktverkaufs voraussichtlich erzielen wirde, wird so sicherer beantwortet. Denn im Fal-

le des Angebots eines dhnlichen Objektes wie das zum Hochstgebot verkaufte, ist es kei-



nesfalls sicher, dass die bisherigen Ké&ufer wiederum mit einem entsprechenden Hdéchst-
gebot einsteigen. Es kann namlich sein, dass sie kein wiederholtes Interesse haben, weil
sie befriedigt sind (besonders bei groReren Objekten) oder weil sie einen weiteren Kauf
nicht finanzieren konnen (auch bei Teilflachen). Auch ist es nicht sicher, dass die bisher
nicht zum Zuge gekommenen nachrangigen Bieter nun ein entsprechendes Hochstgebot
wie der Kaufer zuvor abgeben. Relativ sicher ware jedoch unter sonst gleichen Bedingun-
gen, dass sie ihre bisherigen Gebote wiederholen. Diese Gebote charakterisieren das laten-
te Nachfragepotenzial. Der Einbezug dieser Gebote in das Vergleichswertverfahren dient
daher der Sicherheit der Wertermittlung.

- Der Einbezug der Zweit- und Drittgebote erweitert erheblich die Datenbasis. Damit wer-
den statistische Bearbeitungen sicherer oder (bei Regionalisierung) gar erst moglich. Auch
kann die gegenwartige meist informelle AusreiRReranalyse beziiglich der Hochstgebote sta-

tistisch erganzt werden.

- Da die Zweit- und Drittgebote nur bei der BVVG und i.d.R. nicht auch bei Drittverkaufen
bekannt sind, steigt damit das relative Gewicht der BVVG-Ausschreibungen im Rahmen
der Vergleichswertverfahren. Wenn unter sonst gleichen Bedingungen (Zeitpunkt der
Verkaufe, Bestimmungsfaktoren der Bodenpreise u.a.) Preisunterschiede zwischen den
BVVG-Verkaufen und den Drittverkdufen bestehen, dann wirden die Bewertungsergeb-
nisse fur die Direktverkdufe mehr zu den BVVG-Ausschreibungsergebnissen verschoben.
Dieses wére eine zusatzliche Absicherung gegenuiber denkbaren Einwéndungen der EU-
Kommission. Denn wenn statistisch nachweisbar groRere Differenzen zwischen den Aus-
schreibungsergebnissen der BVVG und den Preisen bei Direktverkdufen bestehen, kdnnte
dieses fir die Kommission ein Anlass fur eine Prifung sein, ob die Direktverkaufspreise

beihilferechtlich zu beanstanden sind.

- In sachlicher Hinsicht wirde der Einbezug der Zweit- und Drittgebote in die Vergleichs-
wertverfahren zu geringeren Wertansatzen fiihren als die alleinige Berlcksichtigung der
Hochstgebote (unter teilweisem Ausschluss von Extremgeboten). Dies ist jedoch, wie

ausgefuhrt, bewertungsmethodisch gerechtfertigt.

Der Unterzeichner dieser Stellungnahme empfiehlt der BVVG, diesen erweiterten Ansatz

naher zu prifen, u.a. auch mittels Durchfiihrung exemplarischer Probebewertungen. SchlieR3-



lich sei noch der Hinweis gebracht, dass in die Wertermittlungen sowohl der BVVG als auch
der Sachverstandigen wie bisher auch die Verkaufspreise bei Direktverkdufen in die Werter-
mittlungen einbezogen werden sollten. Dafir spricht vor allem, dass bei vergleichbaren Di-
rektverk&ufen auch ein vergleichbarer Preis angesetzt werden sollte, wie es auch bisher schon

praktiziert wurde.

Die fur Ausschreibungen verfligbaren Flachen der BVVG sind diejenigen, die aus ihrem noch
vorhandenen Flachenpool nach Abzug der Flachen zum beginstigten Erwerb fir Alteigen-
timer und zum Direkterwerb zum Verkehrswert fur langfristige Pachter tibrig bleiben. Wenn
die fir Ausschreibungen vorzusehende Restmenge an Flachen kinftig geringer wird, bestehen
gebietsweise mdoglicherweise nur noch wenige oder gar keine Ausschreibungsergebnisse
mehr. Um trotzdem ggf. anstehende Verkehrswertermittlungen im Sinne der EU-Vorgaben
vornehmen zu konnen, bestehen die folgenden Maglichkeiten: Wenn im jeweiligen Gebiet
wenigstens einige, wenn auch nur wenige Ausschreibungsergebnisse anfallen, dann kann die
Datenbasis in der zuvor skizzierten Weise durch Einbezug der Zweit- und Drittgebote erwei-
tert werden. Eine andere Mdglichkeit, die auch dann anwendbar ist, wenn regional gar keine
Ausschreibungsergebnisse existieren, ist Folgende: Es sollten statistische Untersuchungen
durchgefiihrt werden, um herauszufinden, welche Beziehungen zwischen den Verkaufspreisen
der BVVG nach Ausschreibungen (und den Hochstgeboten bei alternativer Verpachtung) ei-
nerseits und den Vergleichspreisen der Gutachterausschiisse aus Drittverkdufen andererseits
bestehen. Im Einzelfall konnte dann die Ermittlung des Verkehrswertes zunéchst auf die Ver-
gleichspreise der Gutachterausschiisse aus Drittverkdufen gestiitzt werden. Dieses vorlaufige
Ergebnis ist sodann mit Hilfe der moglichst zutreffenden Preisrelation auf das beihilfeméaRig
unbedenkliche Niveau umzurechnen. Eine Variante zur Ermittlung der Preisrelationen be-
stinde darin, anstelle der Vergleichspreise aus Drittverkdufen auf die Bodenrichtwerte der
Gutachterausschiisse zuriickzugreifen. Das ist jedoch weniger empfehlenswert, weil die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschisse regional unterschiedlich ist, was
die statistische Sicherheit und die interregionale Vergleichbarkeit der zu ermittelnden Preisre-
lationen beeintrachtigt. Schlielflich gibt es bei unzureichenden Ausschreibungsergebnissen
noch eine weitere Hilfskonstruktion zur Ermittlung des Verkehrswertes, indem man von Aus-
schreibungsergebnissen der Vorjahre ausgeht und diese mit, moglichst weitgehend regional

differenzierten, Preistrends aktualisiert.



Die statistischen Auswertungen der BVVG

Um zu den statistischen Auswertungen Stellung zu nehmen, erhielt ich von der BVVG fol-
gende Schriftstiicke: Einen Vermerk vom 21.07.2009 zum Thema ,,Abhéngigkeit der Kauf-
preise fur Ackerland von der FlachengrofRe — Auswertung von Ausschreibungsergebnissen der
BVVG*", eine sowohl bezuglich der Daten als auch methodisch und textlich erweiterte Fas-
sung zum selben Thema als Manuskript fur die GuG sowie die schriftliche Fassung des Vor-
trages von Dr. Koepke, von dem auch die beiden zuvor erwahnten Papiere stammen, anl&ss-
lich des Bodenforums der NL auf der Griinen Woche im Januar 2010. SchlieBlich bekam ich
noch die Zusammenstellung der Umrechnungskoeffizienten fir die fiinf dstlichen Bundeslan-
der und das Tatigkeitsgebiet der BVVG insgesamt, mit denen die Preise verschiedener Fl&-

chen vergleichbar gemacht werden kénnen.

In dem Vermerk vom 21.07.2009 und im ersten Teil des fir die GuG vorgesehenen Manu-
skriptes werden die Ergebnisse multipler linearer Regressionsrechnungen prasentiert. Sie be-
ruhen auf der Auswertung von 869 Kaufpreisen bzw. Hochstgeboten (bei alternativer Ver-
pachtung) aus dem Zeitraum 01.01.2008 bis 30.06.2009. Durch die Regressionsrechnungen
wird der statistische Zusammenhang zwischen dem Kaufpreis bzw. Hochstgebot in Euro pro
Hektar einerseits sowie dem Zeitpunkt des Verkaufs (als Ifd. Nr. des Tages im Zeitraum
01.01.2008 — 30.05.2009), der Grolie der Ackerflache (ha) und der Bonitat (AZ) andererseits
aufgezeigt. Die Schatzfunktion fiir den Gesamtdatensatz der BVVG lautet:

y =3,69x, +47,68x, +160,93x, .

Dabei représentiert y den Kaufpreis bzw. das Hochstgebot und x; bis x3 die Bestimmungsfak-
toren des Preises in der zuvor genannten Reihenfolge. Die Rechnungen wurden neben dem
Gesamtgebiet der BVVG auch fur die einzelnen Bundesléander durchgefihrt. In dem Manu-
skript fur die GuG folgen dann noch die Ergebnisse nicht-linearer multipler Regressionsrech-
nungen mit demselben Datenmaterial. Die Schatzfunktion fir die Gesamtebene der BVVG
lautet

0,52

0,17
y=X

1,53
‘X, .

.X3

Dabei haben die Symbole den gleichen Inhalt wie zuvor. SchlieBlich enthélt das Papier auf
der Grundlage eines verénderten Datensatzes (532 tatséchlich verwirklichte Kaufpreise im
Zeitraum 01.01.2008 bis 31.10.2009) nicht-lineare Variationsrechnungen fur unterschiedliche

Bonitaten von Ackerland.
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Das Vortragsmanuskript vom Januar 2010 enthalt zunéchst die Ergebnisse multipler linearer
Regressionsrechnungen. Diesen liegen aus den zuvor erwahnten 532 Féllen 529 Kauffalle
zugrunde. Ferner werden die Ergebnisse nicht linearer multipler Regressionsrechnungen ge-
zeigt, wobei zu den 529 Kaufféallen noch drei von GroRRbetrieben hinzugetreten sind. Die Er-
gebnisse werden, wie im GuG-Manuskript, auch flr unterschiedliche Bodenbonitaten présen-
tiert. SchlieRlich werden die nicht-linearen Ergebnisse fiir die einzelnen Bundesléander (Sach-
sen und Thuringen zusammengefasst) dargelegt. Hierfir wurde mit einer erweiterten Daten-
basis gearbeitet — wobei neben den reinen Kaufpreisen auch Kaufgebote (insgesamt rd. 1.650

Falle) herangezogen wurden.

In der Praxis der Taxation ist es aufwandig, Kaufwerte mit nicht-linearen Funktionen zu er-
mitteln. Noch wichtiger ist, dass in den einzelnen Gebieten eines Bundeslandes i.d.R. ein vom
Landesdurchschnitt abweichendes regionales Preisniveau herrscht. Ersteres erschwert es und
letzteres verbietet es, die statistisch errechnete Landesfunktion einfach auch in den einzelnen
Gebieten anzuwenden. Die Losung flr Letzteres kdnnte darin bestehen, jeweils fur regional
eng abgegrenzte Gebiete statistische Bewertungsfunktionen zu errechnen. Dazu reicht jedoch
die Datenbasis nicht. Die Ldsung besteht darin, das Preisniveau fur ein moglichst regional
représentatives Grundstiick nicht tber eine Funktion sondern direkt durch die Erhebung und
Auswertung realisierter Kaufpreise zu bestimmen. Ein konkretes Grundstiick, das in wesentli-
chen Merkmalen von dem reprasentativen abweicht, ist dann ausgehend vom Wert des repra-
sentativen Grundstticks durch Zu- oder Abschldge zu bewerten. Die Frage ist allerdings, wie
die Zu- oder/und Abschlage zu bemessen sind. Dazu greift die BVVG auf die jeweilige Lan-
desfunktion zuriick. Die Landesfunktion ist dazu aber nicht unmittelbar geeignet. Denn sie
fihrt zu absoluten Werten und nicht zu Wertrelationen verschiedener Grundstiicke. Deshalb
wurden aus den Landesfunktionen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Mit diesen Koeffi-
zienten kann aus dem Wert eines Grundsticks der Kaufwert eines anderen mit anderen
Merkmalen abgeleitet werden. Um dies praktisch handhaben zu kénnen, geht man folgender-

mafen vor, hier zunachst auf Landesebene erdrtert und noch nicht regionalisiert:

- Es wird zundchst ein landesweit geltendes Richtwertgrundstiick charakterisiert. In der
Ubersicht 1 ist dies im oberen Bereich geschehen. Das Richtwertgrundstiick ist durch die

drei Merkmale Bewertungsdatum, Flachengrof3e und Bonitdt gekennzeichnet.
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Es wird sodann mit Hilfe der Landesfunktion der Richtwert fiir dieses Grundstlick errech-

net, im Beispiel 9.713 Euro pro Hektar.

Wenn nun ein bestimmtes Grundstiick mit anderen Merkmalen bewertet werden soll, dann
gibt es grundsatzlich zwei Moglichkeiten: Die Merkmale werden in die Landesfunktionen
eingesetzt oder anstelle dieser Vorgehensweise wird mit entsprechenden Umrechungsko-
effizienten gearbeitet. Die Umrechnungskoeffizienten entsprechen der Wertentwicklung
entlang der Landesfunktion. Die Umminzung der Landesfunktion in Umrechnungskoeffi-
zienten fuhrt naturgemal zu einem umfangreichen Tabellenwerk. Dies hat die BVVG er-
stellt.

Nach Kenntnis des Richtwertes des Richtwertgrundstiickes und der Umrechnungskoeffi-
zienten aufgrund der Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks, die aus den Tabellen
entnommen werden, kann der Kaufwert des zu bewertenden Grundstiicks einfach ermittelt

werden, wie es unten in der Ubersicht 1 geschehen ist.

Ubersicht 1: Beispiel zur Ermittlung des Kaufwertes eines Grundstiicks mit Hilfe
der Umrechnungskoeffizienten; Lage des Grundstiicks in Sachsen

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Datum: 30.06.2009
Flache (ha): 10
Bonitéat (AZ): 45

Richtwert (Funktionswert): 9.713 €/ha

Merkmale des zu bewertenden Grundstticks und zugehérige Umrechnungskoeffizienten

Datum: 30.09.2009 1,0290
Flache (ha): 50 1,3976
Bonitat (AZ): 41 0,8493

Errechnung des Kaufwertes
9.713 €/ha -1,0290 -1,3976 -0,8493 = 11.863 €/ha

Das Beispiel stammt aus der mir iberlassenen Vorlage der BVVG vor den Tabellen der Um-

rechnungskoeffizienten. Zu der Vorlage sei eine kleine Bemerkung gemacht: In der Vorlage

wird beim zu bewertenden Grundstiick jeweils die Abweichung von dem Richtwertgrundstiick



12

angefihrt. Dies ist m.E. unpraktisch, da in den Umrechnungstabellen nicht die Abweichungen
vom Richtwertgrundstiick angefiihrt sind, sondern die absoluten GroRen (z.B. die Flache in
Hektar und die Bonitit in AZ). Deshalb wurden in der Ubersicht 1 fiir das zu bewertende
Grundstiick auch die entsprechenden absoluten Gréf3en angefuhrt. Somit kdnnen die Umrech-

nungskoeffizienten ganz einfach aus den Tabellen abgelesen werden.

Nun zuriick zu dem bereits angeschnittenen Problem, dass das Bodenpreisniveau in den ein-
zelnen Gebieten i.d.R. vom Landesdurchschnitt abweicht. Ein regionales Preisniveau kann
durch die Auswertung einer hinreichend groRen Zahl von Kaufpreisen eingeschétzt werden.
Zur Bewertung eines vom regional représentativen Grundstiick abweichenden Grundstiicks
kdnnte grundsétzlich mit Zu- oder Abschlagen am Wert des reprasentativen Grundstiicks ge-
arbeitet werden. Dazu konnen entsprechende Umrechnungskoeffizienten dienen. Statistisch
ermittelte regional differenzierte Umrechnungsfaktoren gibt es jedoch nicht. Um mit den lan-
desweit geltenden Umrechnungskoeffizienten arbeiten zu kdnnen, muss der Wert des regional
reprasentativen Grundstiicks zunachst an die Merkmale des landesweit geltenden Richtwert-
grundstticks angepasst werden. Dann kann, ausgehend von diesem Wert, mit den Umrech-
nungskoeffizienten der Tabellen gearbeitet werden, wie es in der Ubersicht 1 dargestellt ist.
Der Schritt vom Wert des regional reprasentativen Grundstiicks zu dem entsprechenden Wert
des Grundstiicks mit den Merkmalen des landesweit geltenden Richtwertgrundstiicks ist in
der Ubersicht 2 erlautert. Dort finden sich oben die Merkmale des landesweit geltenden
Richtwertgrundstiicks. In der Mitte sind die Merkmale des regionalreprésentativen Grund-
stiicks angefuhrt. Wenn man vom Wert des Landes-Richtwertgrundstiicks auf den Wert des
regional reprasentativen Grundstiicks umrechnen moéchte, dann ist mit den entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten wie in der Ubersicht 1 vorzugehen. Hier ist jedoch der umgekehr-
te Weg gefordert. Das heif3t, es wird nicht der Wert des Landes-Richtwertgrundstiicks mit den
Umrechnungskoeffizienten multipliziert, sondern es wird der Wert des regional reprasentati-
ven Grundstiicks mit den jeweiligen Kehrwerten multipliziert. Im unteren Teil der Ubersicht 2
sind die Umrechnungskoeffizienten fur den tblichen Schritt angefthrt, wie sie in den Um-
rechnungstabellen enthalten sind. Ganz unten erfolgt die Umrechnung des Wertes des regio-
nalreprasentativen Grundstiicks auf die Merkmale des landesweit geltenden Richtwertgrund-
stiicks. Hier wird also die Frage beantwortet: Welchen Wert hétte das regional reprasentative
Grundstick, wenn es die Merkmale des Landes-Richtwertgrundstlicks hatte. Im Beispiel sind
das die 5.287 Euro pro Hektar. Ausgehend von diesem Wert kann dann fir jedes Grundstiick

mit anderen Merkmalen der Wert mit Hilfe der landesweit geltenden Umrechnungskoeffizien-
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ten, wie in der Ubersicht 1, ermittelt werden. Das Beispiel wurde ebenfalls dem Vorblatt der

BVVG vor den Umrechnungstabellen enthommen.

Ubersicht 2: Beispiel zur Anpassung eines regionalen Vergleichswertes an die
Merkmale des Landes-Richtwertgrundstiicks in Brandesburg

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Datum: 30.06.2009
Flache (ha): 15
Bonitét (AZ): 30

Merkmale des regional reprasentativen Grundstiicks

Datum: 10.03.2009 (rechnerisch 28.02.2009)
Flache (ha): 21
Bonitéat (AZ): 33
Vergleichswert (€/ha) 5905

Umrechnungskoeffizienten zur Umrechnung des Kaufwertes des Richtwertgrundstiicks auf
das regional reprasentative Grundstiick gemaR den Umrechnungstabellen

Datum: 0,9352
Flache: 1,0260
Bonitat: 1,1640

Umrechnung des extern (d.h. auBerhalb der Landesfunktion) ermittelten regionalen Ver-
gleichswertes (von 5.905 €/ha) auf die Merkmale des Richtwertgrundstiicks

5.905 €/ha -1/0,9352 -1/1,0260 -1/1,1640 = 5.287 €/ha

Nach der kurzen Beschreibung der statistischen VVorgehensweisen der BVVG kann nun eine
Auseinandersetzung damit erfolgen. Dazu ist zun&chst anzumerken, dass die umfangreichen
statistischen Auswertungen und deren Nutzbarmachung fiir die Praxis der Bewertung eine
betrachtliche Leistung darstellt. Das Gewicht von Quantifizierungen im Vergleich zu Schat-
zungen bei den Bewertungsschritten wird geférdert. Die Bedeutung der drei untersuchten Be-
stimmungsfaktoren fir Bodenpreise, deren Zusammenwirken und deren regional unterschied-
liches Gewicht werden herausgearbeitet. Dies ist eine erweiterte Informationsgrundlage, auch

flr qualitative Erwagungen in Bewertungsprozessen.

Zum Einstieg in die Beurteilung der Ergebnisse wird zunéchst auf die beiden Abbildungen

verwiesen. Sie stammen aus dem fur die GuG vorgesehenen Manuskript. Die Abbildung 1
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zeigt die Hohe der Kaufpreise fiir Ackerflachen in Abhé&ngigkeit von der Grolie der verkauf-
ten Flachen, die Abbildung 2 die Abhangigkeit der Preise von der Bonitat. Flr die Bonitat
wird bereits rein optisch ein enger Zusammenhang deutlich. Bei der GroRe der Flachen ist
dies nicht so ausgepragt der Fall. Beides schlagt sich auch in den Rechenergebnissen nieder.

Der Einfluss der Bonitét ist sicherer und stabiler abschatzbar als der Einfluss der Flachen-
grole.

Abb. 1:  Kaufpreise fur Ackerland in Abhangigkeit von der GroRe
der verkauften Flachen

Ausschreibungsergebnisse der BVVG mit lber 2 ha Ackerand
vom 01.01.08 bis 30.06.09
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Abb. 2:  Kaufpreise fur Ackerland in Abhangigkeit von der Bonitéat
der verkauften Flachen

Ausschreibungsergebnisse der BVVG mit dber 2 ha Ackerfand
vom 01.01.08 bis 30.06.09
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Beziglich der hier vorrangig interessierenden Flachengrofe ist Folgendes besonders bemer-
kenswert: Wie die Abbildung 1 zeigt, enthielt der Datensatz von 869 Ausschreibungsergeb-
nissen fast nur Daten von Flachen unter 50 ha. Dies resultiert daraus, dass die BVVG die aus-
geschriebenen Flachenlose i.d.R. auf bis zu 50 ha begrenzen muss. Nur in Ausnahmefallen
werden auch grofiere Flachen ausgeschrieben. In dem Datensatz, der der Abbildung 1 zugrun-
de liegt, waren nur 14 Flachen groRer als 50 ha. Die grofite belief sich auf 86 ha. Daruber hin-
aus gab es Kaufpreise fir drei ausgeschriebene Grol3betriebe in Mecklenburg-Vorpommern.
Die statistische Basis fiir die Regressionsrechnungen und damit auch fur die Umrechnungsko-
effizienten waren also im Wesentlichen Flachen unter 50 ha. Dies gilt auch fur die anderen
ausgewerteten Datensétze. Die Ergebnisse der Regressionsrechnungen sind gemessen an den
statistischen Prufkriterien, insbesondere des BestimmtheitsmaRes, hoch gesichert. Hier
schlégt sich die hohe Zahl der einbezogenen Falle nieder. Fir FlachengroRen bis 50 ha sind
die Ergebnisse kaum anzuzweifeln. Die Regressionsfunktionen werden jedoch bis 500 ha, die
Umrechnungskoeffizienten bis 450 ha hochgezogen. Die nicht-linearen Funktionen mit ab-
nehmenden Zuwachsraten des Kaufpreises in Abhangigkeit von der FlachengroRe erscheinen
zwar plausibel, eine sichere statistische Quantifizierung kann jedoch m.E. flr die héheren
Grolkenklassen nicht angenommen werden. Dies wirde sich sicherlich zeigen, wenn man erst
mit den Kaufpreisen groélRerer Flachen (z.B. 30 — 40 ha) in die Regressionsrechnungen
einsteigen wurde. Aus diesen Anmerkungen ziehe ich folgende Konsequenzen fir die Praxis
der Bewertung: Fur die Bewertung von Flachen bis 50 ha kdnnen die Funktionen und damit
die Umrechnungskoeffizienten ziemlich unbedenklich angewendet werden. Allerdings gilt
hier der noch zu erérternde Vorbehalt, dass das Gewicht der untersuchten Bestimmungsfakto-
ren fur Bodenpreise regional davon abweichen kann. Fir FlachengroRen zwischen 50 und
etwa 100 ha bestehen auch keine groRen Bedenken, die Umrechnungskoeffizienten heranzu-
ziehen. Aber Gber 100 ha nimmt die Unsicherheit zu. Deshalb empfiehlt es sich dann, die Be-
wertung nicht allein auf die Umrechnungskoeffizienten zu stiitzen, sondern mdglichst auch

noch andere VVorgehensweisen zu beschreiten.

Die Arbeit mit Umrechnungskoeffizienten beinhaltet grundsétzlich einen vertikalen Preisver-
gleich. Es wird mit Preisrelationen zwischen Grundstiicken unterschiedlicher Merkmale gear-
beitet. Dies wird besonders deutlich, wenn sich ein zu bewertendes Grundstiick in den einbe-
zogenen Merkmalen betrachtlich von dem Richtwertgrundstiick unterscheidet, z.B. deutlich
groRer ist. So wird beispielsweise das Richtwertgrundstiick auf BVVG-Ebene, also fir alle

oOstlichen Bundeslander, mit 15 ha angesetzt. Wenn nun eine Fladche von beispielsweise 200
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ha zu bewerten ist, dann ist das ein erheblicher GréRenunterschied. Ob dann der entsprechen-
de Umrechnungskoeffizient von 1,392 den vorzunehmenden Zuschlag richtig trifft, ist unsi-
cher. Vertikale Preisvergleiche sind grundsatzlich nur eine zweitbeste Ldsung. VVorzuziehen
sind horizontale Preisvergleiche. Dabei werden Grundstiicke miteinander verglichen, die in
den wesentlichen preisbestimmenden Merkmalen weitgehend bereinstimmen. Das zentrale
Problem ist jedoch, dass es oft nicht geniigend Vergleichspreise gibt, die dieser Anforderung
entsprechen. Deshalb ist man oft auf vertikale Preisvergleiche angewiesen. Die Arbeit mit Zu-
oder Abschlédgen wie auch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten beinhalten die
Ausfllung dieses Konzepts. Dies ist meistens wenig problematisch, wenn die Differenzen in
den Merkmalsauspragungen der zu vergleichenden Grundstlicke nicht sonderlich groR sind.
Mit wachsenden Differenzen jedoch wachsen auch die Unsicherheiten, die Marktverhaltnisse

richtig zu treffen.

Bei grolRen Merkmalsunterschieden, hier bezogen auf Flachen tber 100 ha und damit groRem
Abstand zum jeweiligen Richtwertgrundstiick, sollte die Arbeit mit Umrechnungskoeffizien-
ten moglichst durch Elemente horizontaler Vergleiche erganzt werden. Es sollte also intensiv
Ausschau gehalten werden nach verkauften Flachen ahnlicher GroRRe. Bei &hnlichen tbrigen
Merkmalen (Lage, Zeitpunkt des Verkaufs und Bonitét) kann dies auch tberregional erfolgen.
Wenn man dann auch nur wenige Vergleichsfalle findet, dient dies der Absicherung und Be-
grindung des Ergebnisses. Wenn ein ganzer grol3erer Betrieb zu bewerten ist, dann sollte
nach verkauften Betrieben nicht ganz unterschiedlicher Merkmale aus Verkaufen der BVVG
und Drittverkdufen gesucht werden. Als methodische Auswertung empfiehlt sich dann der
Paarvergleich, wie ich ihn in meinem Lehrbuch ,Landwirtschaftliche Taxationslehre®,
4. Aufl., 2007 auf den Seiten 823ff. beschrieben habe. Dabei wird der zu bewertende Betrieb
jeweils ganz detailliert mit einem der zuvor verkauften Betriebe verglichen. Es werden also so
viele Vergleiche durchgefiihrt, wie verkaufte Betriebe bekannt sind. Damit ergibt sich fiir den
zu bewertenden Betrieb jeweils ein Vergleichswert. Die verschiedenen Vergleichswerte, ge-
mal der Zahl der Vergleichsbetriebe, stecken einen gewissen Rahmen ab, innerhalb dessen
der Wert des zu bewertenden Betriebes liegt. Diese VVorgehensweise hat gegentiber der Arbeit
mit Preisrelationen (ber weite Strecken nicht nur den Vorteil der groReren Sicherheit der
Wertermittlung, sondern auch den Vorteil der groReren Transparenz und damit der besseren

Begrundbarkeit des Ergebnisses.
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Die Mahnung vor zu groflem Vertrauen auf statistische Ergebnisse griindet sich noch auf ei-
nen weiteren Aspekt, ndmlich die Empfindlichkeit der Ergebnisse gegeniiber Datendnderun-
gen. Dieser wird nachfolgend anhand der mir tberlassenen Papiere ndher nachgegangen. Die
BVVG hat bei ihren Regressionsanalysen, abgesehen von der Behandlung der drei Grol3be-
triebe in MV, mit drei Datenséatzen gerechnet. In die erste Variante wurden 869 Kaufpreise
bzw. Hochstgebote einbezogen. Die Daten stammen aus dem Zeitraum 01.01.2008 bis
30.06.2009. In der zweiten Variante wurden aus den 869 Daten die 14 Falle aussortiert, die
aus Verkaufen Uber 50 ha AF stammten. Diese beiden Varianten sind im GuG-Manuskript
enthalten. Die dritte Variante (Vortrag Bodenforum NL) enthdlt 529 Félle aus dem Zeitraum
01.01.2008 bis 31.10.2009. Die Ergebnisse der linearen Regressionsrechnungen sind in der
Ubersicht 3 aufgelistet. Es zeigt sich Folgendes: Beziiglich der Zeit ist die erste Variante nur
mit der dritten zu vergleichen. Die Veranderung bei der dritten VVariante gegentiber der ersten
in Hohe von 30% ist auf den verlangerten Zeitraum mit starker Preissteigerung, aber auch auf
die andere Zusammensetzung der Kauffélle zurlickzufuhren. Preisveranderungen in der Zeit
lassen sich statistisch relativ einfach erfassen, so dass dies kein zentrales Problem ist. Die
zentrale Frage um die es hier geht, ndmlich inwieweit das Gewicht der einzelnen preisbe-
stimmenden Faktoren verallgemeinert werden kann, spielt fur die Zeit ohnehin keine Rolle.

Denn der Zeiteffekt muss immer aktuell verfolgt werden.

Die Ubersicht 3 verdeutlicht in der Mitte vertikal gelesen, dass das berechnete Gewicht der
GroRe der Flache fir die Preisbildung je nach Datensatz betréchtlich variieren kann. So be-
steht gegenliber der ersten Variante in der zweiten eine Gewichtsverstarkung von 15,6% und
bei der dritten Variante sogar von 30,9%. Dies rat zur Vorsicht bei der allgemeinen Anwen-
dung solcher Gewichte. Bei der Bonitét, hier ausgedriickt in der Ackerzahl, besteht dagegen
eine hohe Stabilitat. Das Gewicht ist in allen drei Varianten faktisch gleich. Ahnliche Ten-
denzen beziiglich FlachengréRe und Bonitat zeigen sich auch bei einem Vergleich der Varian-

ten 1 und 3 im nicht-linearen Ansatz.
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Ubersicht 3: Die linearen Regressionsfunktionen aus drei Datenvarianten der BVVG
sowie die prozentualen Abweichungen der Koeffizienten bei der Zeit,
der AF und der AZ

1. Variante (869 Kaufpreise bzw. Hichstgebote aus 01.01.2008 — 30.06.2009)
y= 3,69 -Zeit +47,68 -AF + 160,93 -AZ

2. Variante (wie 1, aber ohne die 14 Falle tiber 50 ha AF)
y= 3,69 -Zeit +55,12 -AF + 159,02 -AZ

Veranderung gegeniber der Variante 1
0v.H. +156v.H. - 12v.H.

3. Variante (529 Félle aus 01.01.2008 — 31.10.2009)
y= 480 -Zeit +6244 -AF + 161,14 -AZ

Veranderung gegeniber der Variante 1
+30v.H. +309v.H. + 0,1v.H.

Die Bewertung von Flachen sollte mdglichst regional begrenzt erfolgen. Denn die regionale
Lage ist neben den bisher besprochenen Merkmalen ein wesentlicher Bestimmungsfaktor flr
Bodenpreise. Die BVVG trégt diesem Aspekt durch die Regionalisierung ihrer Bewertungen
Rechnung. In der Regel werden im Umkreis von 20 km um ein zu bewertendes Objekt Ver-
gleichspreise aus Verkaufen der BVVG, aus Kaufangeboten alternativ zur Verpachtung wie
auch aus Verkaufen Dritter herangezogen. Die einzelnen Kauffélle werden nicht gleichnamig
gemacht, was mit den Umrechnungskoeffizienten moglich ware. Wenn aus Vereinfachungs-
grinden aus den Kaufféllen direkt ein regionaler Vergleichswert abgeleitet wird, dann ist dies
natlrlich nur bei weitgehender Vergleichbarkeit vertretbar. Anderenfalls muss Vergleichbar-
keit mit Hilfe der Umrechnungsfaktoren hergestellt werden. Wenn ein regionaler Vergleichs-
wert ermittelt ist, dann ist er gemaR der Vorgehensweise der Ubersicht 2 an die Merkmale des
landesweit geltenden Richtwertgrundstiicks anzupassen. Danach kann dann jedes in dem Ge-
biet zu taxierende Grundstiick mit Hilfe der landesweit geltenden Umrechnungskoeffizienten
gemal der Ubersicht 1 bewertet werden. Hierbei wird das regionale Preisniveau durch Erhe-
bungen ermittelt. Dies fihrt zu einer Abweichung von der Landesdurchschnittsfunktion. Da
danach mit den landesweit geltenden Umrechnungsfaktoren gearbeitet wird, erfolgt letztlich
eine Parallelverschiebung der Landesfunktion. Hierbei wird unterstellt, dass die preisliche

Wirkung von Zeit, Flachengrofie und Bonitét in dem jeweiligen Gebiet die gleiche ist wie im
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Durchschnitt des Bundeslandes. Davon kann allerdings nicht uneingeschrankt ausgegangen
werden. Wie die nach den Bundeslandern differenzierten Regressionsrechnungen zeigen, sind
die Auswirkungen der FlachengroRe auf den Preis zwischen den Bundeslédndern unterschied-
lich. Da die Bundesléandergrenzen keine preisbestimmenden Grenzen sind, gelten solche Un-
terschiede auch innerhalb der Bundeslander. Das gleiche trifft fir die Bonitat zu. Aber auch
hier zeigen die Untersuchungen, dass die Auswirkungen unterschiedlicher Bonitaten auf den
Preis regional weniger streuen, also stabiler sind als die Wirkungen unterschiedlicher Fl&-
chengrofRen. Die Anwendung der landesweit geltenden Umrechnungsfaktoren in einem be-
stimmten Gebiet mag soweit vertretbar sein, wie die Merkmalsunterschiede des zu bewerten-
den Grundstiicks oder Betriebes im Vergleich zum Landes-Richtwertgrundstiick nicht zu grof
sind oder mit anderen Worten, soweit die Spriinge in den Tabellen der Umrechnungskoeffi-
zienten sich in relativ engen Grenzen halten. Speziell beziiglich der FlachengroRe folgt daraus
wiederum die bereits oben ausgesprochene Empfehlung, die Anwendung der Umrechnungs-
koeffizienten als alleinige Vorgehensweise der Wertermittlung mdéglichst auf Grundstlicke
unter 100 ha zu beschranken. Spéatestens daruber sollten auch Elemente horizontaler Preisver-

gleiche mit herangezogen werden, auch wenn die Datenbasis noch so schmal ist.

Beziiglich des oben flr groRere Objekte empfohlenen Paarvergleichs ist noch Folgendes zu
erganzen: Der Paarvergleich flihrt zu einem Gesamtwert des zu bewertenden Objektes. Solche
Objekte bestehen jedoch aus einer groReren Zahl von Flurstiicken. Diese kdnnen in ihrer Ge-
samtheit mehr oder weniger arrondiert sein. Bei dem Paarvergleich muss dieses berticksichtigt
werden. Daher sollte der Sachverstandige sich die Vergleichsobjekte ansehen, das zu bewer-
tende sowieso. Soweit die Vergleichsobjekte aus BVVG-Verkaufen resultieren, kénnte die
BVVG das Verfahren durch eine entsprechende Objektbeschreibung erleichtern. Bei der Ver-
gleichspreissammlung groRer Objekte sollte also der Arrondierungsgrad als Merkmal mit auf-

genommen werden.

Bei der Bewertung von Objekten mit mehreren Flurstiicken, was die Regel ist, fordert die
BVVG von den Sachverstandigen, die Bewertung flurstiickskonkret vorzunehmen. In solchen
Fallen kann u.U. eine grof3e Zahl von Flurstiicken zu bewerten sein. In einem mir Uberlasse-
nen Gutachten umfasste das Objekt insgesamt rd. 213 ha mit 154 Flurstlicken. In solchen Fél-
len empfiehlt es sich, die Flurstiicke in Gruppen weitgehend homogener Merkmale zu glie-
dern. Dazu sind folgende Schritte anzuraten: Zunéchst Gliederung nach der Bonitét, da hier

meistens die Unterschiede relativ begrenzt sind und sodann Gliederung nach der Flachengro-
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Re. Fur die einzelnen Gruppen ist dann das Vergleichswertverfahren unter Heranziehung der

Verkaufspreise vergleichbarer Objekte durchzufiihren. Hierbei ist die preisliche Wirkung der

GesamtgroRe des Objektes (im Beispiel also 213 ha) zunédchst noch nicht zu beriicksichtigen,

wohl aber die GroRe der unterschiedenen Gruppen. Um zu dem Gesamtwert des Objektes

unter besonderer Berticksichtigung seiner GrélRe zu gelangen, gibt es die folgenden beiden

Madglichkeiten:

Die Werte der einzelnen Grundsticke gemall Gruppenbewertung (in Euro pro Hektar)
werden addiert und es wird sodann ein GroRenaufschlag vorgenommen. Dieser GroRen-
aufschlag ist jedoch schwer zu quantifizieren. Der vorlaufige Gesamtwert, also die Sum-
me der zuvor bewerteten Einzelstiicke, ist keine Basis fir die Anwendung der Umrech-
nungskoeffizienten. Diese gleich bei den einzelnen Flurstiicken anzuwenden, ist auch
problematisch, weil die GrolRenspanne zwischen den einzelnen Grundstiicken und deren
Gesamtheit sehr weit ist. Oben wurde ja wiederholt darauf hingewiesen, dass die Umrech-
nungskoeffizienten in solchen Féllen recht unsicher sind. Letztlich verbliebe in erster Li-
nie die mehr oder weniger freie Schatzung des Aufschlags, wenn man von der empiri-
schen Fundierung durch entsprechende nachtragliche Probebewertungen bei verkauften

GroRobjekten absieht. Eine freie Schatzung ist unsicher und schwer zu begriinden.

Die Alternative zur Verbindung der Werte der einzelnen Flurstiicke mit dem Gesamtwert
des Objektes ist Folgende: Fur groRere Objekte wurde der Paarvergleich empfohlen. Da-
mit ist der Gesamtwert ableitbar. Andererseits werden die einzelnen Flurstlicke gruppen-
weise, wie aufgefuhrt, bewertet. Das heif3t insbesondere, der GroReneffekt des Gesamtob-
jektes wird dort noch nicht bertcksichtigt. Damit wird i.d.R. die Summe der Werte der
Flurstiicke unter dem Gesamtwert liegen. Da Letzterer durch den Paarvergleich einge-
schatzt wurde, gibt es zwei Gesamtwerte, also den Wert geméall Paarvergleich und die
Summe der zuvor eingeschatzten Flurstiickwerte. Nun wird der Quotient aus Wert gemaf
Paarvergleich einerseits und vorlaufiger Wertsumme der Einzelflurstiicke andererseits ge-
bildet. Daraus ergibt sich ein Faktor, mit dem dann die Werte der einzelnen Flurstlicke
hochgerechnet und somit an den vermutlich richtigen Gesamtwert angepasst werden. Die-

se VVorgehensweise ist vorzuziehen.

Zu den Landesfunktionen und damit zu den Umrechnungskoeffizienten ist noch anzumerken,

dass diese im Zeitablauf naturlich fortgeschrieben werden missen. Fir den Faktor Zeit ist
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dieses von der Stéarke der Preisveranderungen abhéngig zu machen. Bei starken Preisverande-
rungen wie in der jungeren Zeit in den 0Ostlichen Bundeslédndern ist eine Fortschreibung auf
Monatsbasis geboten. Hinsichtlich GroRRe und Bonitat kénnen auch grofiere Zeitabstande ver-

tretbar sein. Dies ist durch Probeberechnungen prifbar.

SchlieBlich ist noch folgende Schlussbemerkung angebracht: Bewerten heifl3t quantifizieren.
Daher kdnnen Rechnungen in der Taxation sehr nitzlich sein. Das gilt auch fir die in dieser
Stellungnahme erdrterten. Jedoch sollte der Sachverstdndige das Ergebnis immer Kritisch
wirdigen. Wichtige Fragen dazu sind: Ist das Ergebnis aufgrund meiner Erfahrungen plausi-
bel? Wirdest du selbst das Objekt zu diesem Preis kaufen? Und schlief3lich ist die Mahnung
erfahrener Sachverstandiger zu bedenken: ,,Man kann gar nicht so falsch schatzen, wie man

falsch rechnen kann.*



